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1 Innledning 
 
1.1 Problemstilling 
Emnet for denne avhandlingen er leiejustering i boligleieforhold, med særlig vekt på 
tilpasning til gjengs leie.  
Leiefastsettelsen i et boligleieforhold er markedsbasert. Etter en tid kan det derfor 
oppstå et behov for partene til å justere den avtalte leieprisen. Det kan enten være som 
en følge av den alminnelige prisstigning generelt eller som en følge av endringen i 
markedet spesielt. Utleieren kan for eksempel ha et ønske om å hente mer ut av 
markedet enn det han får i dag, eller han trenger et større vederlag for å dekke de faste 
utgiftene sine. På den andre siden kan leieren ønske å få ned leien fordi leiemarkedet har 
brutt sammen, og han av den grunn ikke er villig til å betale mer enn det andre i samme 
situasjon gjør.  
I slike tilfeller oppstår spørsmålet om hvilken adgang partene har til å kunne 
endre leien i leieperioden. I husleieloven av 26. mars 1999 nr. 17 har vi to måter å 
justere leieprisen på etter at leieforholdet ble inngått. Det første er en årlig 
indeksregulering etter § 4-2. Indeksreguleringen skal hindre at endringer i pengeverdien 
medfører at kontrakten får et annet preg enn opprinnelig forutsatt. Det er likevel ikke 
bare en endring i pengeverdien som kan medføre at det oppstår et misforhold mellom 
verdien av partenes ytelser. Selv om den avtalte leie blir  justert i takt med indeksen, kan 
leieprisene utvikle seg i en annen retning enn indeksen. Leieprisen kan falle til tross for 
at indeksen går opp, og det kan også skje at leieprisen går opp uten at indeksen gjør det. 
Indeksreguleringen er derfor ikke tilstrekkelig til å unngå at det oppstår et misforhold 
mellom verdien av partenes ytelser. Faller leieprisen i en periode der indeksen går opp, 
kan indeksreguleringen i seg selv føre til at misforholdet øker. På bakgrunn av det har vi 
fått en bestemmelsen om tilpasning til gjengs leie i § 4-3. Her kan partene med et visst 
mellomrom tilpasse leien til gjengs leie. Bestemmelsene har som hovedformål1 å hindre 
 
1 NOU 1993:4 side 47 og 49. 
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at det oppstår et misforhold mellom verdien av partenes ytelser etter at leieavtalen ble 
inngått. Ved innføringen av disse bestemmelsene slipper en å gå veien om betinget 
oppsigelse og eventuell også dom, når det en egentlig ønsker å oppnå er å fortsette 
leieforholdet med en endret husleie.  
 
En tilpasning til gjengs leie kan utgjøre den største leieendringen i et leieforhold. Det 
rettslige grunnlaget er § 4-3 og lyder slik: 
      Har leieforholdet vart i minst to år og seks måneder uten annen endring av leien 
enn den som kan kreves etter § 4-2, kan begge parter uten oppsigelse sette frem krav om 
at leien blir satt til gjengs leie på iverksettingstidspunktet ved utleie av liknende husrom 
på liknende avtalevilkår. Ved fastsetting etter første punktum skal det gjøres fradrag for 
den del av leieverdien som skyldes leierens forbedringer og innsats.  
      Tilpassing av leien etter første ledd kan tidligst settes i verk seks måneder etter at 
det er fremsatt skriftlig krav om det, og tidligst ett år etter at tidligere endring av leien 
ble satt i verk.  
      Blir partene ikke enige om hva som er gjengs leie, kan hver av dem kreve at den blir 
fastsatt etter bestemmelsene i § 12-2.  
 
Loven inneholder ingen legaldefinisjon av hva gjengs leie2 er. I følge forarbeidene3 
utgjøre gjengs leie et representativt gjennomsnitt av det leienivået som allerede er 
etablert på stedet ved leie av liknende husrom på liknende vilkår. Bakgrunnen for denne 
bestemmelsen er å kunne fange opp de endringer som oppstår i markedet i løpet av en 
tre års periode uten oppsigelse av leieforholdet. 
Bestemmelsen reiser flere vanskelige tolkningsspørsmål. Blant annet er det  
 
2 Fra lovutvalgets første versjon av lovutkastet, ble ikke betegnelsen ”gjengs leie” brukt. Utvalget tok 
utgangspunkt i den gamle husleieloven § 35, og brukte begrepet ”rimelig markedsleie”. I sin neste versjon 
fjernet utvalget ordet ”rimelig”.  I det tredje og siste utkastet ble ”markedsleie” erstattet med ”gjengs 
leie”. Formålet med denne endringen synes utelukkende å ha vært et ønske om å dempe svingningene i 
leienivået.  
3 Jr. NOU 1993:4 side 134 og Ot. prp. nr. 82 (1997-1998) side 53 og side 176. 
 
  
 3 
 
                                                
vanskelig å finne hva som ligger i uttrykket ”liknende husrom på liknende avtalevilkår”. 
Hvilke husrom kan en sammenlikne med og må en eventuelt foreta en konkret 
vurdering i det enkelte tilfellet? Kan partene for eksempel foreta indeksregulering 
samtidig med tilpasning til gjengs leie?  
Kriteriene i bestemmelsen er svært skjønnsmessige, og av den grunn kan det 
oppstå tvist mellom partene ved avgjørelsen av hva som er gjengs leie. I slike tilfeller 
kan hver av partene kreve tvisten avgjort av en takstnemnd etter § 12-2, jr. § 4-3 tredje 
ledd. En slik takstnemnd blir opprettet av tingsretten for å avgjøre den konkrete tvisten. 
Denne ordningen er nye i husleieloven og begrunnes med at en takstnemnd vil kunne gi 
en enkel og rimelig behandling av slike tvister. De vil også kunne avlaste domstolene4. 
I kommunene Oslo og Trondheim finnes det også en husleienemnd som kan avgjøre 
slike tvister. Nemndas kompetanse avhenger av hvilken husleielov som kommer til 
anvendelse på leieforholdet, jr. husleiereguleringsloven § 15. I Oslo og Akershus er det 
også blitt opprettet en prøveordning med et  husleietvistutvalg etter § 12-5. Utvalget er 
ment som et billig og raskt alternativ til bruk av domstolene. Til forskjell fra nemndene 
har utvalget  kompetanse til å avgjøre alle tvister i et husleieforhold.  
Bestemmelsen i § 4-3 tredje ledd er av prosessuell karakter, og vil derfor ikke berøres i 
den videre fremstilling. 
 
1.2 Det må foreligge et husleieforhold 
Det følger av husleieloven § 1-1 at loven bare gjelder i et husleieforhold. For at det skal 
foreligge et husleieforhold, må flere vilkår være oppfylt.  For det første må det være 
inngått en avtale mellom leier og utleier. Avtalen kan enten være skriftlig eller muntlig. 
Hviler derimot bruksretten på et annet grunnlag, faller den i utgangspunktet utenfor 
loven. Avtalen må deretter omfatte en bruksrett til et husrom. Denne bruksretten vil si at 
leieren får en eksklusiv råderett over et klart avgrenset fysisk objekt. Objektet vil her 
være husrommet. I § 1-1 femte ledd blir husrom definert som både  bolig og  lokale. 
Bolig blir her definert som et husrom hvor det fullt ut eller for en ikke ubetydelig del 
skal brukes til beboelse. Alt som ikke er bolig, blir betegnet som lokale, jr. siste ledd. 
Videre må bruksretten være av en midlertidig karakter. Dette kriteriet følger ikke av 
 
4 Jr. Ot. prp. nr. 82 (1997-1998) side 215.  
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bestemmelsen selv. Derimot er formålet med loven at den skal gjelde for avtaler som 
ikke innebærer en varig bruksrett slik som et kjøp.  Tilslutt må det betales et vederlag 
for bruken. Er bruken vederlagsfri, vil forholdet falle utenfor loven. Vederlaget eller 
leien blir vanligvis betalt i penger, men det er også anledning til å yte noe annet enn 
penger. Det kan for eksempel være arbeide. Vederlagets størrelse er derimot uten 
betydning. 
 
1.3 Rettskilder. Den videre fremstilling 
Det rettslige utgangspunktet i et leieforhold er leieavtalen. Her kan partene avtale hva 
som skal inngå i leieforholdet. Likevel står de ikke helt fritt. Husleieloven er en 
preseptorisk lov som skal beskytte den svakere parten i avtaleforholdet. Dette gir seg 
uttrykk i § 1-2 første ledd, hvor loven forbyr avtalevilkår som stiller leieren mindre 
gunstig enn det som følger av loven. Siden loven bare forbyr avtalevilkår som er 
ugunstige på forhold som er omfattet av loven, kan partene avtale ugunstige vilkår 
dersom de ikke er omfattet av loven. Her kan likevel loven komme inn og supplere 
avtalen dersom den er ufullstendig. Det vil derfor si at husleieloven er en viktig 
rettskilde ved tolkningen av leieavtaler i tillegg til at loven selv regulerer flere spørsmål. 
Reglene om leieprisvern er relativt skjønnsmessige bestemmelser, og hva som 
ligger i de forskjellige vurderingsgrunnlagene, følger ikke av loven. Det vil si at en må 
søke løsninger både i forarbeider, rundskriv fra Kommunal- og regionaldepartementet 
og i juridisk litteratur.  
Det foreligger svært få nye dommer på husleielovens området. Det kan både 
skyldes at loven er relativt ny og at det har blitt opprettet forskjellige nemnder og utvalg 
som skal avgjøre tvister angående husleie. Deres praksis vil derfor kunne bli tillagt vekt.  
Når det gjelder leieprisvernet i den nye husleieloven, har ikke de noen parallell til den 
gamle loven. Likevel har enkelte bestemmelser i 1939-loven relativt likt innhold. 
Spørsmålet blir da om gammel rettspraksis har relevans ved vurderingen. Det følger av 
forarbeidene5 at tidligere praksis knyttet til den gamle lovs § 35 fortsatt vil kunne være 
av en viss interesse. Husleielovens § 4-1 viderefører sensurbestemmelsen i den tidligere 
husleielovens § 35 for de tilfeller hvor leien var urimelig på avtaletidspunktet, og det 
 
5 Jr. Ot. prp. side 173. 
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kan neppe være meningen at det skal legges vesentlig forskjellige synspunkter til grunn 
når leien er blitt urimelig på et senere tidspunkt6. Sammenlikningsgrunnlaget i gml. lovs 
§ 35 inneholder de samme kriteriene som følger av både § 4-1 og § 4-3. Det skulle den 
gang også tas hensyn til ”husrommets beliggenhet, vedlikehold og utstyr samt til den 
bruk, som skal gjøres av husrommet. Retten kan også ta hensyn til svingninger i det 
alminnelige prisnivået. Retten kunne også søke veiledning i hva som var rimelig 
markedsleie for lignende leieforhold i tilsvarende strøk.” På bakgrunn av dette må en si 
at tidligere praksis på området, kan tillegges vekt ved tolkningen av den nye loven. 
Enkelte spørsmål er heller ikke avklart i teorien. På bakgrunn av utleiers praksis 
og utredninger fra advokater, har jeg prøvd å komme frem til en del løsninger. 
 
Når det gjelder den videre fremstillingen er oppgaven delt inn på følgende måte. I 
kapittel 2 vil jeg redegjøre for leieprisvernet i et historisk perspektiv, og hvilken eielov 
som gjelder på de enkelte leieforholdene. I kapittel 3 til 7 vil bestemmelsen om 
tilpasning til gjengs leie bli redegjort for. Og til slutt vil jeg i kapittel 8 se på andre 
muligheter for å endre leien enn etter tilpasning til gjengs leie. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 
6 Jr. Ot prp side 173.  
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2 Leieprisvern 
2.1 Innledning  
Det er reglene om leieprisvern som er opphavet til den moderne husleielovgivningen. 
Leieprisvernet skal være med på å begrense størrelsen på den leien som lovlig kan 
avtales.  I dag har vi tre ulike lover for fastsettelse av husleie. Det er husleieloven av 
1939, husleieloven av 1999 og husleiereguleringsloven av 1967.  Nedenfor presenteres  
utviklingen av leieprisvernet. 
 
2.2 Leieprisvernet i et historisk perspektiv7 
Den første husleielovgivningen vi fikk her i landet, kom i 1915. Den gjaldt først og 
fremst bestemmelser om prisregulering. Det viste seg raskt at disse 
reguleringsbestemmelsene ikke kunne bli effektive uten regler om oppsigelsesvern. 
Vernereglene om oppsigelse  kom derfor inn i loven i 1916.  
I moderne tid har prisvernet vært regulert gjennom tre lover. Den første 
alminnelige husleielov fikk vi i 1939. Den inneholdt en mer omfattende regulering av 
forholdet mellom utleier og leier. Hovedregelen er her at partene står fritt til å avtale 
leiens størrelse. Er den avtalte leien urimelig, kan den kreves nedsatt med hjemmel i 
lovens § 35. Dette er en bestemmelse om domstolssensur av avtalt leie. Bestemmelsen 
er en utpreget skjønnsmessig regel som retten kan bruke til å sette ned leien til et beløp 
som de etter deres skjønn mener er rimelig. Vilkåret for å sette ned en urimelig leie, er 
at leien må stå i et misforhold til verdien av leiligheten. Ved en slik vurdering kan retten 
ta hensyn til svingninger i det alminnelige prisnivået. Retten skal  også sammenlikne  
med rimelig markedsleie for tilsvarende leieforhold. Bestemmelsen tar derfor 
utgangspunkt i hva som er rimelig markedsleie, og den stiller ikke spørsmål om 
leieøkningen blir stor. 
Bestemmelsen fikk ikke den betydningen som lovgiver hadde tenkt seg. Den 
kom raskt i skyggen av den strenge prisreguleringen som ble innført i forbindelse med 
utbruddet av den andre verdenskrig i 1939. Det ble innført generell prisstopp i Norge, 
og prisstoppen gjaldt også husleiene. Senere ble det gitt spesielle 
 
7 Hentet fra NOU side 9 og 43 flg. 
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reguleringsbestemmelser med sikte på husleieforhold. Den omfattende prisreguleringen 
på husleier under krigen fortsatt også etter krigen. Det var fordi husleie ble ansett som et 
sentralt og relativt stabilt reguleringsfelt.  
Husleiereguleringen ble derfor videreført, og i 1967 fikk vi den siste 
husleiereguleringsloven. Denne loven har gjennom årene hatt et varierende saklig og 
geografisk virkeområdet. Loven inneholdt i kapittel II og III to ulike systemer for 
fastsettingen av husleie. Den strengeste reguleringen ( lovens kapittel II) som omfatter 
umøblerte leieforhold i private leiegårder oppført før 8. april 19408, gjelder for 
kommunene Oslo og Trondheim. Den milde reguleringen (lovens kapittel III)9 som gir 
husleienemnda adgang til å fastsette høyeste lovlige leie i private eiendommer i samsvar 
med gjengs leie på stedet for tilsvarende bolig bygget til samme tid, gjaldt foruten i 
Oslo og Trondheim, også i Bergen, Bodø, Drammen og Stavanger. Fastsettelse av den 
høyeste lovlige leie etter loven ble gjort av kommunale husleienemnder etter anmodning 
fra en av partene. Nemnda kunne bare redusere leien dersom det var et ikke uvesentlig 
misforhold mellom kravet og høyeste lovlige leie etter lovens § 15 første ledd. 
Overtredelse av reglene kunne etter § 26 føre til bøter eller fengsel.  
I 1990 ble det nedsatt et husleielovutvalg10 som skulle se på behovet for 
lovendringer i den dagjeldende lov av 1939. Lovutvalget skulle se på behovet for en 
samordning og forenkling av reglene om fastsettelse av husleie. Utvalget kom frem til  
at det var et behov11 for egen bestemmelser om leieprisvern i den nye husleieloven, og 
foreslo en vesentlig forenkling og opprydding i bestemmelsene om fastsetting av 
husleie. I den nye loven fra 1999 ble det derfor innført egen regler om prisvern i kapittel 
4. Etter disse reglene skal det bli lettere for partene å revidere leieprisen underveis i 
leieforholdet. Reglene skal være lettere å praktisere enn bestemmelsene om 
vederlagsrevisjon i 1939-loven § 35. Ved tilpasning til gjengs leie i § 4-3 trenger en 
 
8 Reguleringen gjelder ikke alle leieforhold. Det er gjort unntak for utleie i borettslag, boligaksjeselskap, 
for utleie av del av bolig som utleieren selv bor i og også for utleie av bolig i hus med en eller to boliger.  
9 Den milde reguleringen ble opphevet da husleieloven av 1999 trådte i kraft. Kapittelet har i dag fått et 
annet innhold. 
10 Husleieloveutvalget ble nedsatt ved kongelig resolusjon av 9. februar 1990. 
11 Utvalget betraktet det som en svakhet ved de tidligere reglene at de var spredt over flere forskjellige 
lover, jr. NOU side 44. 
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ikke ta stilling til om leie er eller har blitt urimelig. Her kan en uansett endre leien så 
lenge vilkårene i bestemmelsen er fulgt.  
Lovutvalget12 foreslo også å avvikle husleiereguleringsloven. Bakgrunnen for 
det var at boligmarkedet hadde gått over til å bygge på en fri prisdannelse. Utvalget 
mente også at loven etter dette få en tilfeldig økonomisk fordel til de leierne som fikk 
tak i bolig med regulert leie. Departementet13 fulgte opp utvalgets forslag, og utfallet ble 
at husleiereguleringsloven helt skal avvikles i løpet av 10 år fra husleieloven trådte i 
kraft. Denne overgangsperioden skal dempe virkningene av opphevelsen som for mange 
ble antatt å kunne føre til en fordobling av leien. Den strenge reguleringen i kapittel II 
vil fortsette å gjelde frem til loven oppheves14. 
Husleiereguleringsloven kapittel III (den milde reguleringen)15 om kontroll og 
regulering av husleie, ble opphevet da husleieloven trådte i kraft. Bakgrunnen for det 
var at bestemmelsene i den nye husleieloven i stor grad gjorde reguleringen overflødig. 
Ved utleie av bolig som tidligere var omfattet av husleiereguleringsloven kapittel III, 
skulle partene dermed stå fritt til å regulere leien innenfor rammene av den nye 
husleieloven kapittel 4, jr. husleiereguleringsloven § 4a.  
Det er imidlertid en rekke leieforhold som den nye husleieloven ikke dekker på 
denne måten, jr. husleieloven § 13-2. Det gjelder tidsbestemte leieforhold, men også 
tidsubestemte leieforhold innenfor de avtalte oppsigelsesfrister. Opphevelsen av kapittel 
III medførte at en for disse leieforholdene mistet muligheten til å gå til nemnda om det 
var tvist om leienivået. Leietakere som ikke var omfattet av den nye loven hadde 
således bare lempningsregelen i gammel husleielov § 35 å forholde seg til. Problemet 
var at en da måtte anlegge sak, og det ble vurdert som både omfattende og kostbart. På 
bakgrunn av dette ble det inntatt nye regler i kapittel III i §§ 14 til 17 om at 
takstnemnder etter den nye husleieloven § 12-2 også skal kunne avgjøre tvister om 
nedsettelse av husleie etter gml. lov § 35. Det vil si at nemnda prøver rimeligheten av 
leieøkningen. Dermed ble ikke leietakere i en slik situasjon tvunget til eventuelt å gå 
 
12 Jr. NOU side 53.  
13Jr.  Ot.prp. side 56 flg. 
14 Mer om den strenge reguleringen i punkt 8.3. 
15 Gjaldt for kommunene Bergen, Bodø, Drammen og Tromsø. Leier og leieforhøyelser i disse byene vil 
heretter bare være underlagt ny eller gammel husleielov. 
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veien om ordinært søksmål. Resultatet av lovendringen førte til at takstnemndene etter 
husleieloven § 12-2 er kompetente til å løse tvister om størrelsen på leievederlaget etter 
både den gamle og den nye husleieloven.16
Ved overgangen til den nye loven oppsto det derimot store problemer vedrørende 
gml. husleielov § 35. Problemet som oppsto var at en utleier høsten 1999 oppdaget at 
han krevde en husleie som var langt under markedspris. Utleieren varslet da en dobling 
av husleiene like før jul i 1999. Det førte til store politiske reaksjoner og mye kritikk fra 
media. Saken ble imidlertid satt på hodet ved at en snakket om et hull i den nye loven 
som måtte tettes, mens forholdene gjaldt den gamle loven.  Flere tvisteløsningsorganer 
fikk da anledning til å behandle søksmål etter § 35. I neste runde ble det satt et tak for 
leieøkningene. Bestemmelsen ble endret med et nytt tredje ledd etter at loven ble 
”opphevet”. Etter dette nye leddet, kan en sette leien ned dersom vilkårene er oppfylt, 
selv om en ikke kan sette ned leien etter første ledd. En kan også her i større grad enn 
etter første ledd, beregne leieøkningen ved enkle regnestykker. Dette gjelder bare for 
leier som har økt etter 1. juli 1999. Utgangspunktet vil da være leien slik den var før 
siste leieøkning før 1. juli 1999. Deretter kompenserer en for konsumprisindeksen siden 
forrige leieøkning. Til slutt tillegger en 25 % av den justerte leien. I særlige tilfeller kan 
en øke leien enda mer. Det kan for eksempel være dersom utgangspunktet er lavt i 
nominelle kroner. Her vil selv et påslag på 25 %, gi et lite kronetillegg. I slike tilfeller 
kan en kreve mer. Hvor mye mer som kan kreves, må bero på et fritt skjønn. Formålet 
med  bestemmelsen er jo å forhindre store leieøkninger, så det frie skjønnet må ta 
utgangspunkt i det. Det viktigste ved denne bestemmelsen er at dersom et 
tvisteløsningsorgan har satt ned leien med hjemmel i denne bestemmelsen, skal 
fremtidige leieøkninger gjennomføres etter kapittel 4 i den nye loven. Den gamle loven 
skal likevel fortsette å gjelde på leieforholdet.  
 
 
 
 
 
 
16 Jr. Kobbe m.fl. side 651. 
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2.3 Dagens rettstilstand – hvilken husleielov gjelder? 
For å avklare hvilken lov som gjelder, må det tas utgangspunkt i når den nye loven 
trådte i kraft. Den nye husleieloven trådte i kraft 1. januar 2000. Her vil alle leieavtaler 
som er inngått etter 1. januar 2000 være regulert av den nye loven, jr. overgangsreglene 
i § 13-2.  
Når det derimot gjelder avtaler inngått før 1. januar 2000, må vi skille mellom 
tidsbestemte og tidsubestemte avtaler, jr. § 13-2. For tidsubestemte leieavtaler som er 
inngått før 1. januar 2000, vil den nye loven gjelde fra utløpet av den lengste 
oppsigelsesfristen etter at den nye loven tok til å gjelde, jr. § 13-2 annet ledd. Frem til 
dette tidspunktet, vil den gamle loven gjelde på leieforholdet. Oppsigelsesfristen kan 
enten være avtalt eller følge av loven selv. Er avtalen inngått for en ubestemt tid uten en 
oppsigelsesfrist, må oppsigelsesfristen i den gamle loven følges.  
Har partene en gjensidig oppsigelsesfrist, vil leieforholdet da etter tre måneder bli 
regulert av den nye loven. Dersom bare den ene parten kan si opp leieavtalen, vil som 
hovedregel den gamle loven fortsatt gjelde. Slike avtaler skal etter § 13-2 fjerde ledd 
tredje punktum regnes som tidsbestemte. Det samme gjelder i leieforhold som bare kan 
sies opp dersom det foreligger et vesentlig mislighold. Dette gjelder likevel ikke for 
leieavtaler inngått etter borettslagsloven. Her skal den nye loven gjelde, jr. 13-2 tredje 
ledd.  
For tidsbestemte leieavtaler som er inngått før den nye loven tok til å gjelde, vil 
den gamle loven gjelde så lenge leieavtalen varer, jr. § 13-2 fjerde ledd. Blir derimot 
avtalen fornyet eller erstattet av en ny leieavtale etter 1. januar 2000, vil den nye loven 
gjelde fullt ut. Problemer kan oppstå dersom en leieavtale er inngått 1. juni 1999 for fem 
år, og hvor partene har avtalt en gjensidig oppsigelsesadgang på tre måneder i 
leieperioden. En slik adgang har partene etter § 9-2 anledning til å inngå. Her vil avtalen 
opprinnelig være tidsbestemt, men mens leieforholdet løper, har partene en gjensidig 
oppsigelsesrett. Spørsmålet blir da hvilken lov som skal gjelde på forholdet. Dette 
spørsmålet er ikke avklart i § 13-2 fjerde ledd. Slike avtaler bør likevel regnes som 
”tidsubestemt” i relasjon til overgangsreglene. Formålet med disse reglene er jo å 
beskytte partenes avtalte rettigheter. Men formålet går likevel ikke lenger enn til at hver 
av partene må finne seg i at forholdene kan endre seg etter oppsigelse. Ved en slik 
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tolkning vil de fleste husleieforhold gå over til å bli regulert av den nye loven uten å 
komme i strid med Grunnloven § 97 om forbudet mot å gi lover tilbakevirkende kraft17.  
Et annet problem oppstår dersom en har inngått en leieavtale 1. juni 1999 for fem 
år, med en ensidig rett for leieren til å fornye avtalen for fem nye år. Her blir spørsmålet 
om hvilken lov som da skal gjelde etter 1. juni 2004, dersom leieren velger å forlenge 
leieavtalen. Løsningen må også her bli at så lenge bare en av partene har ensidig rett til 
fornyelse, og faktisk benytter denne muligheten, må den gamle loven fortsette å gjelde.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
17Jr. NOU side 53 og Johs Andenæs; statsforfatningen i Norge side 414 flg. -  ” i forhold til grunnlovens  
§ 97, må en stille opp en viktig begrensning for oppsigelige kontraktsforhold, slik som lån og leie. Her er 
partene ikke beskyttet mot at nye lover begrenser eller opphever deres rettigheter lenger enn de er 
beskyttet mot oppsigelse fra den annen part. Fordi kontrakten kan sies opp med tre måneders varsel, kan 
lovgivningen altså fritt regulere forholdet for den tid som faller mer enn tre måneder etter lovens 
ikrafttreden. Setningen ble slått fast allerede i forbindelse med innføringen av den første 
husleiereguleringen i 1918, og senere lovgivning har bygd på denne forutsetning. Begrunnelsen må være 
at en rettighet som er avhengig av den annen parts vilje, er en så usikker faktor for rettighetshaveren at det 
heller ikke er tilstrekkelig grunn til å verne den mot inngrep fra lovgivningen.” 
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3 Forutsetninger for å kunne fremsette krav om tilpasning til gjengs leie 
3.1 Varigheten av forholdet  
For å kunne kreve tilpasning til gjengs leie må det ha gått to år og seks måneder fra 
avtalen ble inngått eller det sist ble foretatt en justering, jr. § 4-3 første ledd. Deretter 
må det gå seks måneder før kravet tidligst kan settes i verk, jr. andre ledd. 
Utgangspunktet for når en da kan få justert leien, vil være at forholdet minst må ha vart 
i tre år. I kortere leieforhold, vil ikke bestemmelsen få anvendelse18.  
 
 Lovutvalget19 foreslo en reguleringsperiode på fem år. Utvalget mente det var en 
”passe” periode, siden de fleste tidsbestemte leieforholdene ikke varte i mer enn fem 
år. Det ble derfor et naturlig reguleringstidspunkt for leieforhold som er 
tidsubestemte eller varer lenger enn fem år. Departementet har i Ot. prp. ikke fulgt 
opp lovutvalgets forslag om en femårs-periode. Departementet mente perioden 
burde være kortere og satte den ned til tre år. Bakgrunnen for det var at reguleringen 
også skulle ha som formål å fange opp de endringer i markedet som kan oppstå 
innenfor en kortere tidsperiode, jr. Ot.prp side 53.  
 
Dersom  ingen av partene har fremsatt et slikt krav etter at det har gått to år og seks 
måneder, taper de ikke retten til å fremsette et slikt krav senere. Det er ingenting i veien 
for at partene kan kreve en slik tilpasning etter at det har gått fire eller fem år. Partene 
kan etter § 1-2 første ledd avtale i leieavtalen at utleieren skal ha en sjeldnere 
tilpasningsadgang. For leieren vil en slik avtale være svært gunstig. Dersom 
leiemarkedet har steget de siste tre årene, vil utleieren ikke kunne kreve tilpasning til 
gjengs leie. Har derimot markedet sunket vil han kunne kreve leiereduksjon. Skjer en 
slik tilpasning senere, vil en måtte ta hensyn til kravene som stilles i bestemmelsen.  
Et særskilt spørsmål er om tilpasning til gjengs leie kan gjennomføres før det har 
gått tre år. I husleiereguleringsloven § 4a har vi en bestemmelse  som gir partene 
anledning til å kunne kreve en leiejustering etter husleieloven kapittel 4. I 
bestemmelsens siste punktum åpnes det for at en kan fastsette gjengs leie selv om det er 
 
18 Vil partene i slike tilfeller justere leien, kan de dersom vilkårene er oppfylt, kreve det etter avtaleloven  
§ 36. Se punkt 8.4. 
19 Jr. NOU side 134. 
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mindre enn to og et halvt år siden leien ble økt med mer enn endringer i 
konsumprisindeksen.. Både husleiereguleringsloven § 4a og husleielovens § 4-3 setter 
et tak for det høyeste lovlige vederlag en kan kreve. Siden leiekravet aldri kan være 
høyere enn det laveste av disse takene, må partene derfor forholde seg til begge lovene. 
Leien skal endres årlig slik at den kommer opp på nivå med gjengs leie innen loven 
oppheves. Derfor er det gjort et unntak fra § 4-3 om varigheten av forholdet. 
Bakgrunnen for en slik løsning må være at partene må forholde seg til hva som til 
enhver tid er det høyeste lovlige vederlag. 
 
3.2 Ingen annen endring enn indeksregulering  
En forutsetning for å kunne fremsette et krav etter bestemmelsen, er at leien i løpet av to 
år og seks måneder ikke har vært gjenstand for annen endring enn indeksregulering etter 
§ 4-2. Det vil si at dersom leieprisen i løpet av disse årene har gjennomgått en større 
endringer enn det som følger av indeksreguleringen, kan kravet tidligst fremsettes to år 
og seks måneder etter denne endringen.  
Et spørsmål som melder seg er om  indeksreguleringen bare gjelder 
konsumprisindeksen20 etter § 4-2 eller om det også kan gjelde en avtalt indeksregulering 
mellom partene. Etter  § 4-2 kan endringen ikke tilsvare mer enn endringen i KPI. På 
bakgrunn av dette vil en trolig forstå bestemmelsen dit hen at KPI’en  bare setter en 
maksimumsgrense for hvor mye en kan endre leien, og at det derfor vil være mulig å 
endre leien etter andre prinsipper enn  husleielovens regler. Siden loven er ufravikelig i 
forhold til leieren, vil en bare kunne regulere leien etter en  avtalt indeksregulering 
dersom den ikke er til ugunst for leieren. Til tross for ordlyden må bestemmelsen trolig 
forstås slik at en kan kreve tilpasning til gjengs leie, hvis det er skjedd en avtalt 
indeksregulering.21 En slik indeksregulering må likevel følge fremgangsmåten etter       
§ 4-2. 
 
20 Konsumprisindeksen (heretter kalt KPI) er ikke en lovbestemt størrelse. Det er en prisindeks Statistisk 
Sentralbyrå lager hver måned og som baseres på prisutviklingen på et utvalg forbruksvarer og tjenester. 
KPI regnes i poeng og endringen etter § 4-2 må omregnes til prosent som må legges til grunn ved 
leieøkningen. KPI blir publisert i Ukens statistikk og kan finnes på Statistisk Sentralbyrås hjemmesider: 
www.ssb.no.  
21 Jr. NOU side 134 og  Wyller side 227. 
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4 Begge parter kan sette frem krav  
Det følger av bestemmelsen at den parten som ønsker en tilpasning til gjengs leie, kan 
kreve det. En slik tilpasning skjer derimot ikke automatisk, og den parten som vil endre 
leieprisen  må varsle den andre.  
Problemer oppstår dersom leieren har leid ut husrommet videre til en 
tredjeperson, et fremleieforhold,22 uten selv å avslutte leieforholdet med utleieren.  I 
slike leieforhold vil det foreligge to leieavtaler. En mellom utleier og hovedleier, og en 
mellom hovedleier og fremleier. Hver av partene må her forholde seg til sin 
kontraktspart, og det vil si at utleier og fremleier ikke har noe kontraktsforhold mellom 
seg. Fremleieren vil i slike tilfeller få sine rettigheter avledet av hovedleieren. Ser en det 
i tråd med vanlig obligasjonsrett uttrykt i gjeldsbrevloven23 § 25, kan ikke fremleieren 
få bedre rett enn det hovedleieren har. Fremleieren blir derfor bundet av de 
endringsavtaler som utleier og hovedleier inngår. For å unngå kontraktsbrudd må 
leiebetalingen komme fra hovedleieren. Det vil si at fremleieren heller ikke kan betale 
leien rett til utleieren selv om han betaler samme leie. Fremleieren kan ikke tre inn i 
hovedleierens krav. På bakgrunn av dette kan ikke andre enn partene i 
hovedleieforholdet, kreve tilpasning til gjengs leie.  
Et annet tilfelle som kan oppstå er dersom leieretten blir overført24 til en ny leier 
rett før en tilpasning kan kreves. Ved en slik overføring overtar den nye leieren 
posisjonen som kontraktspart, og den tidligere leier trer helt ut av avtalen. Leieren 
overtar både rettigheter og plikter i forhold til utleieren. På bakgrunn av det kan leieren 
kreve tilpasning til gjengs leie når det har gått to år og seks måneder siden den 
opprinnelige leieavtalen ble inngått.             
 
 
 
 
22 Jr § 7-4. 
23 Lov av 17. februar 1939. 
24 Jr. § 8-1.  
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5 Formkrav  
Kravet som skal fremsettes, må etter loven være skriftlig.  Det vil si at muntlig krav 
ikke får noen rettsvirkning. I avtaleretten er hensynet bak skriftlighet begrunnet med 
notoritet, det vil si at  kravet skal  kunne bevises eller etterprøves. I husleieloven må 
skriftlige krav sendes på en forsvarlig måte, jr. § 1-5.25 Kravet som skal fremsettes etter 
§ 4-3, henviser til denne bestemmelsen. Bakgrunnen for at et slikt  krav om tilpasning til 
gjengs leie både skal være skriftlig og sendes på en forsvarlig måte, må begrunnes i at 
kravet kan utgjøre betydelige økonomiske konsekvenser for partene.  
Hva som ligger i forsvarlighetskrave,t følger ikke av loven. Den sikreste måten vil 
derfor være å gi det skriftelige kravet direkte til den annen part. En annen sikker måte 
vil være å sende kravet rekommandert. Kommer likevel ikke kravet frem eller den 
annen part ikke vil hente det, vil avsenderen få tilbakemelding om det. Vanligvis vil 
også brev som er sent med posten, utvilsomt oppfylle kravet.  
Med tiden har vi fått en rekke andre kommunikasjonsmuligheter. Det kan være 
bruk av telefaks eller elektronisk post (e-post). Problemet som oppstår er om 
forsvarlighetskriteriet blir oppfylt ved bruk av slike midler. Ved bruk av telefaks blir 
brevet skrevet rett ut av maskinen. Det vil ikke bli lagret i andre maskiner for så å måtte 
printes ut. Her får en brevet i originalversjon som ikke kan utsettes for endringer. Etter 
kontraktsretten vil en slik sendemåte oppfylle forsvarlighetskravet dersom avtalen er 
inngått mellom profesjonelle. Er derimot leieavtalen inngått med en forbruker, kan bruk 
av telefaks skape større usikkerhet. For å skape notoritet ved bruk av en slik, er det da 
viktig at avsender får kvittering på at kravet har kommet frem. Siden et slikt krav er så 
viktig for mottakeren, vil det være mest forsvarlig at en ved siden av å bruke telefaks 
også sender et brev.  
Når det derimot gjelder å sende et krav med e-post, stiller det seg noe 
annerledes. Også her kan kravet komme ut i papirversjon, slik som ved telefaks, men 
mottakeren må skrive det ut selv fra datamaskinen. Ved bruk av e-post vil kravet 
komme inn til en elektronisk postkasse en har på maskinen. I dagens samfunn kommer 
det mye inn på denne postkassen. Det kan være vanskelig å oppdage den viktige mailen 
blant mye annet eller den kan for eksempel ikke komme frem. Det er lettere å slette 
slike mailer som kommer inn. Og de er også enklere å forfalske eller endre. Derimot  er  
 
25 Tilsvarende bestemmelser finnes i kjøpsloven § 82, håndverkerloven § 4 og avhendingsloven § 2-8. 
  
 16 
 
                                                
dette den mest moderne måten å sende kravet på. Når det gjelder et leieforhold med en 
forbruker, vil en slik forsendelse likevel ikke kunne oppfylle kravet. 
Er kravet avsendt på en forsvarlig måte, vil som hovedregel mottakeren få 
risikoen for at kravet kommer frem.26 Hva som ligger i uttrykket ”kommet frem”, må 
forstås27 på samme måte som mottatt. Bakgrunnen for å velge dette tidspunktet er den 
omstendighet at kravet ikke vil være bindende før den annen part har mottatt det. 
Hvorfor lovgiver har pålagt mottakeren denne risikoen, er at det ville være urimelig å 
legge risikoen for feil under sendingen på den part som er pålagt å gi melding for å 
oppfylle en plikt eller for å avverge et tap. Avsenderen kan da gjøre gjeldende at 
meldingen er gitt i tide selv om den blir forsinket eller ikke kommer riktig frem. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
26 Jr. ovenfor.  
27 Jr. Ot.prp. side 92. 
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6 Sammenlikningsgrunnlaget 
6.1 Utgangspunktet  
Når en part fremsetter krav om tilpasning til gjengs leie, er det den eksisterende leien i 
det konkrete leieforholdet som skal endres. Etter bestemmelsen skal leien tilpasses det 
som er gjengs leie på iverksettingstidspunktet for liknende husrom på liknende 
avtalevilkår  Dette er  kriterier som  skal være med på å finne frem til et 
sammenlikningsgrunnlag. Når et slikt sammenlikningsgrunnlaget er funnet, skal en ved 
hjelp av dette komme frem til et gjennomsnitt. Etter forarbeidene er dette 
gjennomsnittet gjengs leie som til slutt skal tilpasses den eksisterende leien. Det beløp 
leieren sitter igjen med, er den nye leien. På grunn av at disse kriteriene er svært 
skjønnsmessige, skal de i det følgende bli redegjort for.  
 
6.2 Eksisterende leie er utgangspunktet 
6.2.1 Leie betalt i penger  
Når en av partene krever tilpasning til gjengs leie, er det bare det avtalte pengebeløp 
som kan reguleres. I enkelte leieforhold er det også avtalt at leier skal betale særskilt for 
elektrisitet og brensel.  Når det gjelder endring av leien etter indeksregulering,  skal slik 
særskilt betaling holdes utenfor, jr § 4-5. Det følger videre av bestemmelsen at utleier 
kan få regulert dette vedrelaget slik at han får dekket de nødvendige omkostningene 
med ytelsene. Denne reguleringen følger ikke av loven, og må derfor hjemles i avtalen. 
Når det derimot gjelder endring etter § 4-3, er dette ikke avklart i loven. Ser vi på  § 3-1, 
skal slike utgifter dekkes etter selvkost. Det vil si at en betaler for det en bruker. Disse 
utgiftene vil derfor ikke være konstante gjennom hele leieperioden. Ved å ta med slike 
variable utgifter i leiebeløpet vil gjøre det vanskelig å finne frem til et 
sammenlikningsgrunnlag. På bakgrunn av dette vil det derfor være mest naturlig å holde 
slike utgifter utenfor den leie som skal endres28. Det vil si at den leien som da skal være 
gjenstand for tilpasning til gjengs leie, vil være den opprinnelige leien uten de variable 
utgiftene, pluss eventuelt de justeringer som er gjort etter § 4-2 og § 4-3. Dette vil 
utgjøre den eksisterende leien. 
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6.2.2 Leie betalt i annet enn penger 
I enkelte husleieforhold kan vederlaget helt eller delvis være avtalt i annet enn penger, 
jr. § 1-1 tredje ledd. Et særskilt spørsmål er om et slikt vederlaget kan være gjenstand 
for tilpasning til gjengs leie. Den vanligste betalingsmåten ved leie av bolig, er i penger. 
Likevel kan det være tilfeller hvor leieavtalen er inngått på bakgrunn av at leieren skal 
yte noe annet enn penger, for eksempel ved arbeid eller oppussing av husrommet ut 
over vanlig vedlikehold. Slike leieforhold kan også etter en tid få et behov for en 
endring fordi misforholdet mellom vedrørende ytelser har blitt for stor. Det kan for 
eksempel være at utleieren mener at det arbeid leieren gjør, ikke står i samsvar med hva 
husrommet er verdt. På den andre siden kan det tenkes at leieren synes han har for store 
oppgaver enn det han får igjen i husrommet. Det følger av forarbeidene29 at slike ytelser 
ikke omfattes av leiebegrepet. Ytelsene vil være avtalevilkår som kan komme i 
betraktning ved sammenlikningen vedrørende gjengs leie for husrom beheftet med 
tilsvarende leievilkår. Bakgrunnen for det er at slike tyngende avtalevilkår kan føre til 
lavere markedsleie. 
 
 
6.3 Utleie 
Når en skal finne frem til et sammenlikningsgrunnlag, følger det av bestemmelsen at det 
må være et utleieforhold en skal sammenlikne med. Hva som ligger i utleie, følger av    
§ 1-1.30 Her må bruksretten til husrommet følge av en avtale mellom partene. Har parten 
derimot fått bruksrett til husrommet gjennom ekspropriasjonsvedtak, testamentet, 
rettslig eller administrativ avgjørelse, faller den utenfor leiebegrepet. Loven gjelder 
heller ikke ved leie av husrom til ferie- og fritidsbruk. Utleieforholdet i borettslag vil 
heller ikke være gjenstand for en sammenlikning fordi en slik leieavtale er inngått på 
andre avtalevilkår31.  
 
28 Se Wyller side 225. 
29 Jr. NOU side 131 og Ot. prp. side 174. 
30 Se punkt 1.2 om hva som ligger i kravet til boligleie.  
31 Jr. borettslagsloven § 34. 
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6.4 Liknende husrom  
6.4.1 Innledning 
For å finne frem til liknende husrom må en ta utgangspunkt i alle boligleieforhold. 
Siden ikke alle boligleieforhold kan være med i sammenlikningsgrunnlaget, må en finne 
frem til en representativ gruppe. Siden nesten  ingen husrom er like, er det derfor 
vanskelig å finne frem til et sammenlikningsgrunnlag. Hva som ligger i uttrykket 
liknende husrom, følger ikke av loven. Derimot fremgår det av forarbeidene32 at en skal 
ta utgangspunkt i de momenter som vanligvis blir tillagt vekt ved forhandlinger om 
leiens størrelse. De momentene en kan tillegge vekt er husrommets størrelse, standard, 
alder, planløsning, beliggenhet, vedlikehold og lignende. Ut i fra dette vil en vurdering 
av hva som ligger i liknende husrom kunne deles inn i tre stadier.  
Finner en et liknende husrom, oppstår det ikke nevneverdige problemer. Problemer 
oppstår derimot hvis det er mange liknende husrom eller det ikke finnes  noen.  
I det følgende skal det redegjøres for hvordan en kan finne frem til liknende husrom.  
 
 
6.4.2 Geografisk 
I det første stadiet kan det være en løsning å foreta en avgrensning av 
sammenlikningsgrunnlaget, geografisk. Hvor stort et slikt området skal være, er 
vanskelig å avgjøre. Gode grunner taler for at en bør ta utgangspunkt i nærmiljøet. Her 
vil ofte de samme faktorene spille inn ved leiefastsettelsen. På landsbygda kan det 
oppstå problemer med å finne liknende husrom i nærmiljøet. I slike tilfeller må en 
kunne utvidet det geografiske området. I byer og tettsteder vil derimot det motsatte 
problemet oppstå. Her vil det ofte være for mange husrom å sammenlikne med, og  
leienivået vil være veldig forskjellig hvor i byen en befinner seg. Tar vi utgangspunkt i 
Oslo, er leienivået i vest betydelig høyere enn leienivået i øst. Skal en sammenlikne 
slike leieforhold, vil det kunne føre til at leienivået i Oslo øst blir betydelig høyere. I en 
by som Oslo kan det derfor være en løsning å dele områdene inn etter bydeler.33 
 
32 Se NOU s. 132 og Ot. prp. s. 174. 
33 Se rapport ved praksisen til Boligbedriften Oslo. Her legger de en taksering til grunn for sine fremlegg 
om gjengs leie. Takseringen skjer i to ledd. Først skal to takseringsforetak lage en rapport om gjengs leie 
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Bakgrunnen for det er at innenfor hver bydel, vil prisnivået for like husrom ofte være 
påvirket av samme faktorer.  
 
6.4.3 Areal 
Etter at en har begrenset området for hvilke husrom som skal være gjenstand for en 
sammenlikning, kan det være en løsning å sortere ut de husrom som er relativt like i 
størrelse. En måte å gjøre dette på er å dele inn husrommene i hvor mange rom de 
inneholder34. Her kan en for eksempel dele inn i ett-, to-, tre-, fire- og fem-roms 
leiligheter. Det vil da være letter å finne frem til relativt like leiligheter.  
Et problem som kan oppstå ved en slik inndeling, er at ett- og to-roms leiligheter 
ofte kan ha samme areal. Det kan for eksempel opprinnelig være en ett-roms leilighet 
hvor de har gjort kjøkkenet om til soverom, og dermed fått en to-roms. På grunn av 
denne omgjøringen kan den få en høyere leie. Bakgrunnen for det er at en leilighet med 
eget soverom, har en høyere verdi. Et annet problem ved en slik inndeling etter rom, er 
at det ofte kan være store arealforskjeller ved både to- og tre-roms leiligheter. Ved slike 
tilfeller må en da kunne justere leien opp eller ned for eventuelle avvik fra det som er 
gjennomsnittet for slike husrom.  
 
6.4.4 Standard m.m 
Etter at en har funnet frem til husrom av samme størrelse i samme området, har vi 
kommet frem til det siste stadiet. Her må en foreta en konkret vurdering av de aktuelle 
husrommene i forhold til det husrommet som skal være gjenstand for en leietilpasning. 
Inn i denne vurderingen vil en måtte ta hensyn til beliggenheten i eiendommen, 
standarden på husrommet både utvendig og innvendig, om det er balkong, heis, kjeller, 
utsikt, støy etc. Her er det selve husrommet som skal vurderes.  
 
som viser kvadratmeterpris for hver bydel inndelt etter leie av boliger fra ett til fem rom. Gjennomsnittet 
av de to rapportene blir lagt til grunn for neste ledd som er en taksering av gjengs leie for hver bolig. I 
dette ledd blir det trukket inn visse faktorer som påvirker leien opp eller ned. Til slutt blir det gjennomført 
en helhetsvurdering for hver bolig. 
34 Jr. Boligbedriften Oslo. 
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Hvordan husrommet er vedlikeholdt, er av stor betydning. Et dårlig vedlikeholdt 
husrom, vil selvsagt gi en lavere leie enn husrom som er i god stand. Er det dårlige 
vedlikeholdet en følge av at leietaker ikke har gjort det han skulle etter kontrakten og 
det fører til at husrommet fremstår nærmest som ubeboelig, vil ikke det være 
fradragsberettiget ved leietilpasningen.35 I slike tilfeller skulle leietaker ha opprettholdt 
den standarden som var da han flyttet inn. Er det leietakers ansvar at slikt ikke har 
skjedd, vil ikke det være grunn til ikke å ta husrommet med i 
sammenlikningsgrunnlaget. Her må en se husrommet med grunnlag i den standard som 
skulle ha vært.  
I enkelte leiegårder kan støy fra andre beboere være et stort problem. Det kan for 
eksempel forekomme mye bråk og hærverk i gården, og det kan være preget av ustabile 
leieforhold. I enkelte kommunale leiegårder som består av mange vanskeligstilte med 
dårlig boevne, vil dette ofte være et problem. Slike leieforhold vil være med på å 
redusere leien for de øvrige beboere. Spørsmålet blir da om et slikt bomiljø vil spille inn 
ved en vurdering om tilpasning til gjengs leie. Er en bygård over en lengre periode 
utsatt for et slikt bomiljø, vil det ikke være lett å se bort i fra det ved vurderingen. I slike 
tilfeller kan en ikke sammenlikne med leieforhold som ikke har slike problemer. Over 
tid kan også et slikt bomiljø føre til lavere leier. Ser en på formålet bak bestemmelsen 
og på allmenne interesser, vil ikke slike leieforhold være grunnlag for en 
sammenlikning. For utleieren vil disse leieforholdene føre til at gjengs leie vil bli lavere 
enn det som egentlig er gjennomsnittet for slike husrom. Det vil med andre ord påvirke 
leienivået på en dårlig måte. I enkelte tilfeller kan en leietaker derimot ødelegge 
bomiljøet for en kortere periode.  Dersom problemet forsvinner fort, vil ikke det kunne 
påvirke leien negativt overfor de øvrige beboere. Slike akutte problemer i bomiljøet bør 
en derfor se bort fra ved vurderingen.36  
 
 
 
35 jr. avgjørelse i Husleietvistutvalget i Oslo den 27. september 2002.  
36 Jr  Kåre Lilleholt; brev av 14. mai 2003 til Boligbedriften Oslo KF.  I dette brevet har han redegjort  for 
forståelsen av reglene i husleieloven om gjengs leie og en vurdering av systemet Boligbedriften har valgt 
for fastlegging av gjengs leie. Sitat: ” Er det tale om akutte problem på tidspunktet for tilpasning tilgjengs 
leie, utan at problema er varige eller typiske for eigedommen, bør ein ikkje leggje stor vekt på dei”. 
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6.5 Liknende avtalevilkår 
6.5.1 Utgangspunktet   
For å finne frem til hva som er gjengs leie, må en etter bestemmelsen bare sammenlikne 
med husrom som er inngått på liknende avtalevilkår. Det vil si at de leieforholdene som 
avviker mye i forhold til det leieforholdet som skal være gjenstand for en tilpasning, 
ikke skal tas med i sammenlikningsgrunnlaget. Utgangspunktet for vurderingen må 
derfor være avtalevilkårene hos det leieforhold hvor leien skal tilpasses. Forutsetter vi i 
det følgende at leieforholdet er inngått på vanlige vilkår, må en sammenlikne med andre 
leieforhold der leien er fastsatt ut i fra en vanlig avtalemekanisme.37 I slike leieforhold 
kan partene enten godta eller forkaste tilbudet uten spesielle bindinger. Etter 
forarbeidene38 er dette viktig fordi de konkrete avtalevilkårene kan variere mye og 
påvirke leienivået i den ene eller andre retningen. Avviker vilkårene fra det som ellers 
er vanlig, vil dette i sin tur avspeile seg i det beløp som er gjenstand for en 
sammenlikning. Bakgrunnen for at slike leieforhold ikke skal være med, er at ordinære 
leieforhold i oppgangstider vil bli sammenliknet med leiepriser som er veldig lave. Det 
vil føre til at en leie som opprinnelig bygde på markedsnivå, blir satt ned selv om 
markedsnivået i mellomtiden har gått opp. Tas disse leieforholdene ikke med i 
vurderingen, vil bilde bli et helt annet. Tilpasningen til gjengs leie vil da følge 
markedssvingningene.  
Siden det er flere faktorer som spiller inn ved fastsettelsen av leieprisen vil det 
derfor oppstå problemer vedrørende hvilke leieforhold en skal ta med eller holde utenfor 
sammenlikningsgrunnlaget. I det følgende skal det redegjøres for hvilke leieforhold som 
kan være med i sammenlikningsgrunnlaget.  
 
 
 
37 Jr. Sitat Lilleholt: ”i eit samanlikningsgrunnlag bør ein trekkje inn leigeforhold der leiga er fastsett ut 
frå ein vanleg avtalemekanisme.” 
38 Jr. NOU side 132 og Ot. prp. side 174. 
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6.5.2 Familie- og arbeidsforhold 
En gruppe leieforhold som klart skal holdes utenfor sammenlikningsgrunnlaget, er de 
som ikke er basert på en fri priskonkurranse. Her vil leien på avtaletidspunktet være 
basert på andre kriterier enn markedsleien. Slike leieforhold kan være mange. Ett tilfelle 
kan være der foreldre leier ut til sine barn og hvor leien er fastsatt ut fra et ønske om å 
støtte barna finansielt. Leien vil her bli lavere enn hva en vanligvis kan oppnå for 
husrommet.  
Et annet tilfellet som klart skal holdes utenfor, er leieforhold som er inngått på 
bakgrunn av et arbeidsforhold. Her vil leieprisen ofte stå i nær sammenheng med 
vilkårene i arbeidsavtalen. Slike avtaler vil ikke være inngått på det frie marked. 
Avtalen avhenger av at leieren må arbeide i bedriften. Slutter arbeideren i jobben sin, 
kan det også føre til at leieforholdet opphører.   
 
 
6.5.3 Vidtgående plikter 
Har utleieren i avtalen påtatt seg vidtgående plikter overfor leieren, vil dette betinge en 
høyere leie enn ellers. På samme måte må det tas hensyn til om leieren etter avtalen har 
uvanlig omfattende plikter, for eksempel en omfattende vedlikeholdsplikt, plikt til å 
utføre arbeid for utleieren m.m.39 Jo mer byrdefulle plikter leieren har ut over 
leiebetalingen, jo lavere vil leieprisen være. Slike leieforhold er derfor ikke basert på 
markedsleie og bør ikke tas med i vurderingen.  
 
 
6.5.4 Kommunale utleieboliger        
I de store byene har kommunen blitt en stor utleieaktør. Et nærmiljø kan derfor bestå av 
flere kommunale utleieboliger. Problemet som oppstår i slike miljøer er om de 
kommunale utleieboligene skal være med i sammenlikningsgrunnlaget.  
 
39 Jr. NOU side 132. 
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Etter sosialtjenesteloven40 er kommunen forpliktet til å medvirke til å skaffe boliger til 
personer som ikke selv kan ivareta sine interesser på boligmarkedet, jr. § 3-4. Hvordan 
kommunene medvirker til dette, kommer an på behovet til de vanskeligstilte. 
Ved kommunale utleieboliger bør en skille mellom vanlige og særlige husleieavtaler.  
Vanlige husleieavtaler er avtaler som blir regulert av de generelle bestemmelsene i 
husleieloven. De særlige husleieavtalene er husleieavtaler for personer med spesielle 
boligbehov som er regulert i husleielovens kapittel 11.  
Kommunen kan medvirke til å finne utleieboliger med særlig tilpasning, og med 
hjelpe- og vernetiltak for dem som trenger det på grunn av alder, funksjonshemming 
eller av andre årsaker.  Eksempel på slike leieforhold kan være utleie av ulike typer 
spesialboliger for rusmisbrukere, HVPU-klientell m.fl. Slike leieforhold skal være 
øremerket for et bestemt formål. Her blir leieavtalen inngått på bakgrunn av leietakernes 
spesielle behov, og det er gjort unntak fra enkelte  av de generelle reglene i 
husleieloven.  Slike leieforhold er ikke inngått på ordinære vilkår og det vil gjengspeile 
seg i leieprisen. Disse leieforholdene skal derfor ikke tas med i vurderingen.  
Flertallet av de vanskeligstilte har behov for ordinære boligløsninger41. Det kan 
for eksempel være mennesker som ikke selv har økonomi til å leie på det åpne marked. 
Kommunene kan her medvirke på flere måter. De kan tilby en kommunal utleiebolig 
hvor leien er  fastsette ut fra leierens betalingsevne. Her vil leieprisen bevisst ligge 
under markedspris. Hadde leieforholdet vært markedsbasert, ville leieren ha funnet en 
annen bolig. De leieforholdene kommunen inngår med sine klienter vil ofte stå i en 
særstilling. Selv om dette gjelder vanlige husrom, er leien ikke basert på markedsleie. 
Slike leieforhold bør en etter min vurdering ikke tas med i sammenlikningsgrunnlaget. 
I andre tilfeller kan kommunen  leie ut husrom  hvor leien blir fastsatt uten 
hensyn til leierens betalingsevne. I stedet gir de tilskudd42 til boutgiftene. Bakgrunnen 
for det kan være mange, men en grunn kan være at de vil klart skille mellom 
eiendomsdrift og sosialkostnader43.  Ved bruk av bostøtte kan kommunen leie ut til 
 
40 Lov om sosiale tjenester av 13. desember 1991 nr. 81. 
41 St. meld. nr. 49 (1997-1998) om boligetablering for unge og vanskeligstilte.  
42 For å få bostøtt må husstanden være støtteberettiget, jr. Rundskriv H-32/99. 
43 Jr. Lilleholt i brev datert 14.mai 2003 til Boligbedriften Oslo KF; sitat ” Bakgrunnen kan vera 
samansett: Budsjetteringa  kan bli ryddigare ved at ein får klårare skildnad mellom eigedomsdrift og 
sosialkostnader.” 
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markedspris. Det vil i slike tilfeller være vanskelig å skille mellom kommunale og 
private utleieboliger. På den ene siden er disse leieforholdene likevel inngått på 
bakgrunn av at de er vanskeligstilte. Men på den andre siden er det et ordinært 
leieforhold hvor leien er basert på markedspris. Siden det i enkelte områder kan 
forekomme et stort antall av slike boliger, vil det derfor være vanskelig å se bort fra 
dem ved en sammenlikning.  
 
6.5.5 Subsidierte boliger 
En annen gruppe leieforhold en kan stille spørsmål om skal være med i vurderingen, er 
subsidierte utleieboliger. Subsidier kan påvirke leienivået begge veier. Det kan enten 
skje ved at det offentlige kan skaffe rimelige lån eller tomter, og sette som vilkår at 
utleie skal skje til et rimelig nivå. Eller det kan skje ved at leieren får stønad til dekning 
av boutgifter og av den grunn kan tilby en høyere leie enn de ellers kunne ha gjort.  
Dersom subsidierte utleieboliger er tilgjengelige på markedet, vil de påvirke 
oppfatningen av hva som er et akseptabelt leienivå. På den annen side utgjør disse 
boligene et begrenset omfang. Det er derfor vanskelig å se hvilken effekt slike 
utleieforhold har for prisnivået på utleieboliger44. Det er likevel ikke lett å skille ut de 
leieforholdene hvor prissettingen er påvirket av subsidier. Bakgrunnen for det er at det 
ikke er sikkert at en bestemt maksimumsleie som er fastsatt på grunn av subsidier, 
faktisk ligger under markedsleien. Det kan også være tilfeldig om subsidieringen er 
forklaringen på leieprisen. Det er mange faktorer som spiller inn og påvirker prisen når 
leien skal fastsettes. De faktorer som kan spille inn er skatteregler og krav til avkastning 
av investert kapital. Det kan videre være vanskelig å finne ut hvordan den enkelte leier 
har finansiert sine bokostnader. På bakgrunn av dette vil det være mest nærliggende å ta 
med slike leieforhold som er påvirket av subsidier, i sammenlikningsgrunnlaget, når 
gjengs leie skal fastsettes. En forutsetning vil da være at disse utleieboligene er lagt ut 
på det frie marked.  
 
 
44 Jr. Lilleholt i brevet til Boligbedriften Oslo.  
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6.5.6 Prisregulerte boliger 
Når det derimot gjelder utleieboliger som er underlagt den strenge prisreguleringen i 
husleiereguleringsloven kapittel II,45 oppstår det en viss usikkerhet om disse skal tas 
med i vurderingen. Frem til år 2010 vil det fortsatt finnes enkelte av disse boligene. 
Utgangspunktet er at slike leieforhold er inngått på spesielle avtalevilkår. Her kan ikke 
partene selv regulere den avtalte leien. Reguleringen vil skje på bakgrunn av vedtak fra 
Arbeids- og administrasjonsdepartementet. Den endrede leieprisen vil i slike tilfeller 
være fiksert. Problemer oppstår likevel fordi da den nye husleieloven trådte i kraft, ble 
det en del forandringer i husleiereguleringsloven. Etter overgangsreglene faller 
prisreguleringen bort ved nyutleie,46 og det vil føre til at disse boligene etter hvert blir 
færre. Med den  nye husleiereguleringsloven § 4a47 ble det innført en regel som gir 
partene i et regulert leieforhold anledning til å kreve at det fastsettes en leie i samsvar 
med husleielovens kapittel 4. Siden de etter denne bestemmelsen kan hoppe frem og 
tilbake mellom lovene, vil det derfor være vanskelig å skille slike leieforhold fra 
ordinære leieforhold. Av den grunn kan en på den ene siden vanskelig se bort fra disse 
leieforholdene ved vurderingen48. På den andre siden er disse leieforholdene likevel 
ikke inngått på ordinære avtalevilkår. Så lenge husleiereguleringsloven fortsatt gjelder 
på avtaleforholdet, taler gode grunner for at en ser bort i fra disse leieforholdene i 
sammenlikningsgrunnlaget. 
 
 
6.5.7 Korte og lange leieavtaler 
Når en inngår en leieavtale er det enten for en tidsubestemt eller for en tidsbestemt 
periode. Ved tilpasning til gjengs leie skiller ikke loven mellom dem.49 Spørsmålet blir 
 
45 Se om husleiereguleringsloven under punkt 8.3 
46 Jr. husleiereguleringsloven § 3 andre ledd nummer fire. 
47 Se punkt 8.3 om leieregulering etter husleiereguleringsloven § 4a. 
48 Jr. Lilleholt; det synest likevel vanskeleg å sjå bort frå desse leigeforholda når ein skal finne det 
etavlerte nivået. 
49 Jr. NOU side 133. Der står det; ”det er uten betydning om leieavtalen er inngått for bestemt eller 
ubestemt tid; uttrykket ”endret uten oppsigelse” skal altså ikke oppfattes dit hen at tilpassing til gjengs 
leie bare kan kreves i tidsubestemte leieforhold.”  
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likevel om en skal skille mellom slike avtaler i sammenlikningsgrunnlaget. 
Utgangspunket er at avtalene er inngått på ulike vilkår. En tidsubestemt leieavtale kan 
bare opphøre dersom avtalen blir sagt opp, jr. § 9-2. En tidsbestemt leieavtale er inngått 
for en bestemt periode, og opphører uten oppsigelse når perioden er over, jr. § 9-3.  
Et leieforhold som bare skal vare i et par år, kan i virkeligheten føre til en høyere 
leie. Bakgrunnen for det kan være at utleier får mer å gjøre ved oftere å måtte finne nye 
leietakere. En annen grunn kan være at leieren vil betale mer for ikke å måtte binde seg 
for lengre perioder. Etter husleieloven § 9-3 er hovedregelen at en ikke kan inngå en 
tidsbestemt leieavtale for mindre enn tre år. Gjelder det lofts- eller sokkelbolig i ene- og 
tomannsbolig, kan en avtale en kortere tid. Den korteste leieperioden vil da være på ett 
år. En utleier kan selv om leieren vil betale mer, likevel ikke ta en urimelig høy leiepris. 
Dersom et kortere leieforhold får en høyere pris, kan den ikke overstige markedsleien. 
Det vil da være vanskelig å finne frem til hvilke leieforhold som får mer enn det som 
kan oppnås dersom leieperioden var lengre.  Av den grunn bør en ikke skille mellom 
korte og lange leieforhold.  
 
 
6.6 Tidspunktet for vurderingen 
Tidspunktet for vurderingen av hva som er gjengs leie, begynner å løpe fra det tidspunkt 
kravet ble mottatt av den andre parten og frem til iverksettingstidspunktet. I denne tiden 
skal partene finne frem til hvilke leieforhold som skal være med i 
sammenlikningsgrunnlaget. Loven har måttet sette en grense for hvilke leieforhold som 
kan være med i vurderingen. Skjæringstidspunktet er derfor iverksettingen. Bakgrunnen 
for det må være kravet til forutberegnlighet i leieforholdet. Det gjelder både for partene, 
men også dersom de ikke blir enige om leien og tar tvisten inn for et 
tvisteløsningsorgan. Et konkret tidspunkt vil gi partene like muligheter til å finne frem 
til gjengs leie. De kan da ikke trenere saken ved å vente på en opp eller nedtur i 
markedet. De leieforholdene som opphører før iverksettingen, skal derfor ikke være 
med i sammenlikningsgrunnlaget. Derimot skal de leieforholdene som opphører etter 
dette tidspunktet, være med i sammenlikningsgrunnlaget.  
Et spørsmål som oppstår er om et leieforhold som opphører samtidig med 
iverksettingstidspunktet skal være med i sammenlikningsgrunnlaget. Om det opphører 
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samtidig eller dagen etter, burde egentlig  ikke ha noen betydning. På den ene siden er et 
slikt leieforhold en representant for det allerede etablert leienivået. På den andre siden 
vil det fra den dag tilpasningen settes i verk, ikke lenger være et leieforhold. Gjengs leie 
skal utgjøre det etablerte leienivået på iverksettingstidspunktet. Det blir derfor vanskelig 
å finne et tidspunkt for når iverksettingen skjer og når det andre leieforholdet opphører. 
På bakgrunn av det taler gode grunner for at et leieforhold som opphører samme dag 
ikke kan utelukkes fra å være med i sammenlikningsgrunnlaget. 
 
 
6.7 Representativt gjennomsnitt 
Når partene har kommet frem til et sammenlikningsgrunnlag, gjenstår spørsmålet om 
hvordan en skal finne frem til hva som er gjengs leie. Består grunnlaget bare av et 
leieforhold, vil det ikke oppstå problemer. Består derimot sammenlikningsgrunnlaget av 
flere leieforhold hvor det er stor forskjell på leieprisene, oppstår spørsmålet om hvordan 
en skal komme frem til gjengs leie. Et forslag kan være å finne frem til det leieforholdet 
som likner mest på det som skal endres, og deretter foreta eventuelle tilpasninger. 
 I forarbeidene50 er gjengs leie beskrevet som et representativt gjennomsnitt av det 
leienivået som allerede er etablert på stedet ved leie av liknende husrom på liknende 
avtalevilkår.  Men hva som egentlig ligger i uttrykket ”representativt gjennomsnitt”, 
 er ikke avklart der. For å finne frem til et slikt gjennomsnittstall, må en ta alle de 
leieforholdene som en sitter igjen med, legge dem sammen og dele på antall leieforhold. 
Det tallet en da kommer frem til, er gjengs leie. 
Siden svært få leieforhold er like, vil et slikt gjennomsnitt ikke alltid føre til det 
beste resultatet. Det vil ofte være et behov for å foreta en konkret justering i hvert enkelt 
tilfelle. Spørsmålet blir om forarbeidene åpner for en finjustering i hvert enkelt tilfellet 
eller ikke.  En gjennomsnittsleie for det enkelte leieforholdet gir ikke alltid mening. Det 
kan være mange grunner for det. Et sammenlikningsgrunnlaget bestående av bare eldre 
leieforhold, vil kunne føre til at den leien som skal tilpasses vil få en lavere leie til tross 
for at leienivået har steget. Det kan også være tilfellet at alle de sammenliknbare 
leieforholdene består av husrom med veranda, mens det som skal tilpasses ikke har 
 
50 Jr. NOU side 50 og side 134 og Ot.prp. side 53 og side 176. 
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veranda. Slike forhold kan betinge at leien blir høyere enn hva som er forutsatt. 
Formålet med bestemmelsen er å hindre det misforholdet som har oppstått mellom 
partenes ytelser. Ved bruk av uttrykket gjengs leie har lovgiver hatt et ønske om å 
dempe svingningene i leienivået. På den ene siden vil et slikt gjennomsnitt finne det 
etablerte leienivået. På den andre siden er kriteriene for å finnet dette 
sammenlikningsgrunnlaget svært skjønnsmessige. Enkelte justeringer må derfor kunne 
gjøres for å få et rettferdig resultat. Gode grunner taler derfor for at forarbeidene må 
kunne åpne for en finjustering av det husrom som skal tilpasses.  
 
6.8 Fradrag for leierens forbedringer og innsats. Ny leie 
Når partene har funnet frem til et representativt gjennomsnitt, sitter de igjen med en ny 
leie. I enkelte tilfeller er dette den nye leien. I andre tilfeller følger det da av 
bestemmelsens første ledd andre punktum at det i den nye leiefastsettelsen, skal gjøres 
fradrag for leierens forbedringer og innsats. Dette er særlig i langvarige leieforhold, en 
praktisk situasjon. Leieren kan for eksempel ha pusset opp husrommet slik at 
husrommets leieverdi har økt. Skal leien i ettertid endres, ville det være urimelig om 
leieren må betale dobbelt for verdiøkninger som skyldes hans egen innsats. 
Etter forarbeidene51 er det uten betydning om leieren kan kreve vederlag fra 
utleieren ved leieforholdets opphør etter bestemmelsen i § 10-5. Det vil si at det ikke 
har betydning om leieren har fått samtykke fra utleieren eller ikke. Hva som ligger i 
uttrykket forbedringer og innsats følger ikke av bestemmelsen selv. Siden loven i 
kapittel 10 har regler om at leieren kan kreve vederlag for sine forbedringer av 
husrommet ved leieforholdets opphør, bør utrykket i § 4-3 forstås på samme måte.  En 
forskjell er at det etter § 10-5 må ha blitt foretatt vesentlige forbedringer. Etter denne 
bestemmelsen kan en bare kreve fradrag fra forbedringer i husrommet. Det vil si at 
forbedringer og innsats i leiegården og overfor de øvrige beboere, ikke er 
fradragsberettiget.52 Med forbedringer menes fysiske tiltak av mer teknisk art i selve 
husrommet. Det må være en fordel som utleieren oppnår som følge av forbedringene. I 
 
51 Jr. NOU side 134. 
52 Se Husleietvistutvalgets vedtak 2002/029. Her fikk leieren ikke medhold i at hans forbedringer av 
bomiljøet og innsats overfor de øvrige beboere, skulle være fradragberettiget. Bestemmelsen gjelder bare 
forbedringer i husrommet av teknisk art.  
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følge forarbeidene53 omfatter regelen enhver forbedring fra leierens side som bidrar til å 
øke husrommets verdi. Husrommet må derfor fremstå i bedre stand enn ved 
overtakelsen, og det må gå ut over det leietaker har plikt til å foreta etter leiekontrakten. 
Har leieren for eksempel modernisert husrommet, skal det gå til fradrag ved 
tilpasningen til gjengs leie. Det vil si at justeringen skal skje på bakgrunn av 
husrommets opprinnelige verdi før oppussingen.  
Har husrommets verdi økt på grunn av utleierens forandringer etter § 5-4,  skal en ikke 
se bort i fra denne verdiøkningen ved fastsettelsen av gjengs leie.54 Utleieren har etter 
denne bestemmelsen rett til å foreta forandringer, og kan på bakgrunn av det kreve 
leieforhøyelse.  
Et spørsmål som oppstår i denne sammenheng, er om det kan ses bort fra den 
forrige leiers innsats dersom leiekontrakten blir overdratt55 i tiden etter forrige 
leiefastsettelse. På den ene siden er ordlyden klar. Det følger av bestemmelsen at det er 
leierens forbedringer og innsats som det skal gjøres fradrag for. På den andre siden 
overtar den nye leieren sin forgjengers rettigheter og plikter. Han går inn i en 
eksisterende leierett og betaler den samme leien. Skulle en slik forbedring ikke være 
fradragsberettiget, ville utleieren kunne tjene på at leieretten ble overdratt før 
tilpasningen ble gjennomført. Gode grunner taler derfor for at en bør kunne gjøre 
fradrag for den tidligere leierens forbedringer i tilpasningen til gjengs leie. 
 Når det er gjort fradrag for leierens forbedringer og innsatts, sitter en igjen med 
den nye leien. Ved en slik tilpasning kan den nye leien enten bli høyere, lavere eller lik 
det som var utgangspunktet. Blir leien høyere har det ingen betydning hvor stor 
økningen er. Det vil si at en leieøkning på 50-100 % er lovlig.  
  
 
 
 
 
53 Jr. NOU side 178 og Ot. prp. side 208. 
54 Jr. Ot. prp. Side 65. 
55 Etter § 8-1 har leieren adgang til å overdra leieobjektet til en tredjeperson dersom utleieren samtykker 
til det. Den nye leieren trår da inn i avtalen som ble inngått mellom utleier og den tidligere leieren. Han 
får da de samme rettigheter og plikter, og må også betale den samme leien. 
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7 Iverksettingstidspunktet 
7.1 Seks måneder etter krav  
Etter bestemmelsens annet ledd kan tilpasningen til gjengs leie tidligst settes i verk seks 
måneder etter at kravet ble fremsatt. Har partene kommet frem til en løsning før denne 
tid, kan de likevel ikke iverksette kravet. Derimot  kan en iverksette tilpasningen etter at 
det har gått seks måneder. Iverksettingstidspunktet vil være skjæringstidspunktet for 
hvilke leieforhold som skal være med i sammenlikningsgrunnlaget. Et spørsmål som 
melder seg er når det nøyaktige tidspunktet for iverksettingen kan gjennomføres. Dette 
spørsmålet er verken regulert i loven eller forarbeidene. En løsning kan være å 
iverksette det på dagen seks måneder etter. En annen løsning kan være at en venter til 
den dagen leien skal betales. Er leien akkurat betalt da seks måneders fristen gikk ut, må 
en vente til neste måned. Tilpasningen vil i slike tilfeller bli iverksatt senere enn de seks 
månedene. Gode grunner taler for at dette er den beste løsningen. Virkningen av en 
senere iverksetting er at leieforhold som blir inngått etter at det har gått seks måneder, 
men før iverksettingen, kan være med i sammenlikningsgrunnlaget.  Blir ikke partene 
enige om hva gjengs leie er, kan de ta tvisten inn for et tvisteløsningsorgan. De 
leieforhold som blir inngått før rettens avgjørelse men etter iverksettingstidspunktet, 
skal derfor ikke være med i fastsettelsen av gjengs leie. 
 
 
7.2 Tidligst ett år etter tidligere endringer 
Tilpasning til gjengs leie kan tidligst settes i verk ett år etter tidligere endringer, jr. 
andre ledd. Hva som ligger i uttrykket ”tidligere endringer”, er i forarbeidene56 definert 
som både indeksregulering etter § 4-2 og endringer partene har truffet avtale om.57 Det 
vil si at leien må ha vært uforandret i minst ett år. Formålet med slike fristregler må 
være å verne hver av partene mot krav fra den andre parten om endringer med korte 
mellomrom. Det er et behovet for stabilitet og forutberegnlighet i avtaleforholdet 
mellom partene.58  
 
56 Jr. NOU side 134. 
57 Se punkt 3.2. 
58 Jr. NOU side 47.  
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Et spesielt problem som kan oppstå, er dersom en av partene krever 
indeksregulering etter at krav om tilpasning til gjengs leie ble fremsatt.  
Vi kan tenke oss en situasjon der utleieren, etter at det har gått to år og seks måneder fra 
avtaleinngåelsen, setter frem et krav om tilpasning til gjengs leie. Leieren finner ut at 
denne tilpasningen vil føre til en leieøkning, og av den grunn heller er tjent med en 
indeksregulering. Han setter derfor frem et krav om indeksregulering, med virkning 
dagen før tilpasningen skal settes i verk. Ser en lovteksten i § 4-3 isolert, sier den at 
iverksetting av tilpasningen ikke kan skje før det er gått ett år etter siste 
indeksregulering. En slik forståelse blir støttet av forarbeidene.59 Skal loven forstås slik, 
kan en part alltid sikre seg mot en tilpasning til gjengs leie ved konsekvent å kreve 
indeksregulering hvert år. Spørsmålet blir derfor om denne måten å unngå en tilpasning 
til gjengs leie, er tilsiktet  etter loven her. 
En måte å tolke loven på kan være å se bestemmelsene i sammenheng. Her kan 
løsningen være at skal leien indeksreguleres de to første årene etter avtaleinngåelsen. 
Det tredje året skal leien derimot tilpasses gjengs leie. I dette året vil en se helt bort fra 
indeksreguleringen. En slik løsning kan støttes på bakgrunn av at tilpasning til gjengs 
leie også fanger opp en endring i pengeverdien.  
En annen måte å tolke loven på  kan være å gi den som først har fremsatt et krav 
om justering, rett til å vinne frem. Dette kan være tilfellet dersom leien har stått stille 
over en lengre periode, og det er opp til partene å velge om det skal foretas en 
indeksregulering eller en tilpasning til gjengs leie. Dersom utleierne  krever tilpasning 
til gjengs leie etter at det har gått to og et halv år,  bør han ha rett til å kreve denne 
gjennomført. En måte å forstå  loven på er at en part ikke kan avskjære den andre fra å 
gjennomføre en lovlig varslet gjengs leie tilpasning, ved å indeksregulere i seks 
måneders perioden fra varselet om tilpasning ble gitt og til tilpasningen ble iverksatt. En 
kan kanskje si det slik at dersom partene kan velge justeringsform, må den som først 
fremsetter krav om regulering ha krav på å få denne gjennomført. I den grad 
regelverkene kolliderer, må altså den vinne frem som først har fremsatt sitt krav. 
En tredje måte kan være å ta indeksreguleringen med inn i gjengs leie 
vurderingen. Ved en slik løsning vil ikke indeksreguleringen bli utelatt dette året.  
 
59 Jr. NOU s. 134 og Ot. prp. s. 53 og 176. 
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En fjerde måte å tolke loven på kan være å behandle bestemmelsene isolert. Det 
vil si at en ikke ser bestemmelsene i sammenheng. Her vil § 4-2 bokstav b  bare gjelde 
for tidligere endringer etter denne bestemmelsen. Det vil si at en kan iverksette en 
indeksregulering før det har gått ett år etter at tilpasning til gjengs leie ble iverksatt. 
Etter § 4-3 andre ledd vil en måtte tolke tidligere endringer til ikke å gjelde 
indeksregulering. En vil da  kunne tilpasse til gjengs leie uavhengig av § 4-2.  
Utfallet av dette vil bli at hvert tredje år vil en både få en tilpasning til gjengs leie og en 
indeksregulering. Denne løsning kan virke svært urimelig for mange ved at en først 
tilpasser leien og deretter foretar en indeksregulering  oppå den nye leien. Likevel vil 
dette være en ryddig prosess. Her vil bestemmelsene ikke komme I konflikt med 
hverandre.  
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8 Andre måter å justere leien på 
8.1 Innledning  
I det foregående kapittelet har endring av leieprisen ved tilpasning til gjengs leie blitt 
redegjort for. Det finnes likevel også andre måter å endre den avtalte leieprisen på. I 
dette kapittelet skal det kort gjøres rede for de enkelte endringsmåtene, og deretter se på 
om de kan være et alternativ til endring ved tilpasning til gjengs leie. Først vil reglene i 
husleieloven bli redegjort for, og deretter reglene om justering etter andre lover. 
 
8.2 Indeksregulering 
En måte å endre leien på som følger av loven, er indeksregulering etter § 4-2. Etter 
denne bestemmelsen kan den avtalte leie uten oppsigelse, kreves justert i samsvar med 
endringen i konsumprisindeksen de siste 12 måneder. Reguleringsperioden er årlig, jr. 
bokstav b. Det vil si at regulering tidligst kan settes i verk ett år60 etter at avtalen ble 
inngått eller etter forrige leiefastsettelse ble satt i verk. Forrige leiefastsettelse kan enten 
være inngåelse av leiekontrakt, indeksregulering eller tilpasning til gjengs leie. 
Indeksreguleringen vil fange opp de årlige endringene i pengeverdien. I forhold til 
gjengs leie, kan en slik justeringen ikke alltid medfører store leieendringer.   
Formålet med denne bestemmelsen er likevel at den skal bidra til at verdien av den 
avtalte leien opprettholdes mest mulig i samsvar med partenes forutsetninger da de 
inngikk leieavtalen til tross for endringer i pengeverdien. Den skal også sikre partene en 
større grad av forutberegnlighet med hensyn til leieutviklingen de nærmeste årene. 
Dersom det alminnelige prisnivået går ned, skal leieren også kunne ha krav på 
leiereduksjon.   
Slik bestemmelsen er utformet, kan hver av partene kreve at leien skal reguleres 
etter indeksen. Det skjer ikke automatisk, men det forutsettes at det blir fremsatt et krav 
om det. Siden dette kravet følger direkte av loven, er det derfor ikke nødvendig å avtale 
en slik rett i leieavtalen. Som ellers for leie av bolig, kan denne bestemmelsen bare 
 
60 Tidspunktet for når ett års fristen starter, er den dagen leieavtalen ble inngått og ikke den dagen leieren 
tiltrådte bruken, jr. NOU s. 133. 
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fravikes til gunst for leieren, jr. § 1-2. Varselet må være skriftlig og sendes senest en 
måned før parten vil iverksette reguleringen. 
Vanligvis har det vært utleier som har krevd en slik indeksregulering. Det er fordi 
indeksen har steget jevnt de siste tiårene. I tider med en generell prisnedgang, har også 
leieren fordeler av å kreve en slik justering.  
 
En regulering etter konsumprisindeksen vil ikke alltid føre til at misforholdet mellom 
partenes ytelser blir mindre. Bakgrunnen for det er at konsumprisindeksen er et 
gjennomsnitt av mange faktorer som er tillagt ulik innbyrdes vekt, og at det derfor ikke 
alltid er samsvar mellom endringer i leieprisen og endringer i indeksen. Et eksempel på 
det er at leieprisen stiger til tross for en nedgang i leienivået. Det vil si at selv om 
leiemarkedet synker, så kan likevel leieprisen øke ved justering etter indeksen. 
 Husleielovutvalget mente allerede under sitt arbeid at å knytte bestemmelsen om 
indeksregulering direkte til konsumprisindeksen, var beheftet med svakheter.61 Siden det 
ikke fantes noen offisiell indeks som avspeiler endringene i leieprisen, var 
konsumprisindeksen den indeksen som mest generelt gir uttrykk for endringer i 
pengeverdien. I boligmeldingen (St.meld. nr.23 (2003-2004) pkt. 4.4.5 – side 37) som 
regjeringen la frem i 2004, har regjeringen signalisert at den tar sikte på å utvikle 
spesialindekser for husleier. Formålet med slike spesialindekser er å gjøre det lettere å 
følge prisutviklingen for husleier i sin alminnelighet. Det er også et formål at indeksene 
kan brukes i forbindelse med fastsetting av gjengs leie etter § 4-3.  
 
     
 
8.3 Streng regulering  
Den strenge reguleringen ble opprettholdt i kapittel II og gjelder bare for umøblerte, 
private førkrigsboliger i Oslo og Trondheim, jr. §§ 1 og 3. Inngås det derimot nye 
husleieavtaler etter at husleieloven trådte i kraft, vil ikke loven lenger gjelde på 
leieforholdet, jr. § 3 andre ledd nr. fire.62  
 
61 Jr. NOU side 46. 
62 Her gjelder husleieloven på forholdet. Partene står da fritt til å avtale den leie de ønsker innenfor de 
rammer som følger av  husleieloven. 
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Utgangspunktet for reguleringen er at utleieren ikke kan kreve eller avtale en 
leie som er høyere enn høyeste lovlige leie etter §§ 5 og 6, jr. § 4. I de bestemmelsene 
forutsettes det at det i prinsippet alltid finnes en høyeste lovlige leie, enten fastsatt ut fra 
et utgangspunkt med senere tillegg, eller fastsatt av husleienemnda.63 Med hjemmel i    
§ 7 har en gitt Arbeids- og administrasjonsdepartementet (AAD) fullmakt til å treffe 
årlige vedtak om alminnelig leieforhøyelse av den høyeste lovlige leie etter § 5, jr. 
forskrifter om alminnelig forhøyelse 12 nov. 2001. Rammene for departementets vedtak 
om alminnelig leieforhøyelse av leien ble endret etter at den nye loven trådte i kraft. Det 
maksimale tillegget som departementet kan vedta, er årlig på  20 %.64  
Selv om systemet med årlige vedtak fra AAD fortsetter, vil partene i 
overgangsperioden måtte forholde seg til både den nye husleieloven og 
husleiereguleringsloven for å være sikre på at leien som fastsettes og innkreves, er 
lovlig, jr. husleiereguleringsloven § 4a. Ved tidsubestemte leieavtaler kan partene kreve 
at leien reguleres etter reglene i husleieloven, når den lengste oppsigelsesfristen regnet 
fra lovens ikrafttredelse, er utløpt, jr. husleieloven § 13-2 andre ledd. Partene kan da 
kreve at det fastsettes en leie som er i samsvar med husleielovens kapittel 4, jr. 
husleiereguleringsloven § 4a. Justering av leieprisen i samsvar med gjengs leie etter 
husleieloven § 4-3, kan bare skje dersom leien etter justeringen er mindre eller lik 
høyeste lovlige vederlag etter husleiereguleringsloven § 4. Hva som er høyeste lovlige 
vederlag, vil være den høyeste lovlige leie justert opp i samsvar med det årlige vedtaket 
fra AAD. Det kan også være med eventuelle tillegg for forbedringer, utlikning av indre 
og yte vedlikehold, samt vederlag for tilleggsytelser65.   
Et spørsmål som kan oppstå er hva som skjer dersom gjengs leie ut i denne tiårs-
perioden, vil være et lavere beløp enn høyeste lovlige vederlag etter 
husleiereguleringslovens system. Bestemmelsen gjør gjengs leie til et absolutt tak for 
tillatte husleieøkninger etter husleiereguleringslovens øvrige bestemmelser. Det vil si at 
taket er nådd når høyeste lovlige vederlag etter husleiereguleringsloven er kommet opp 
på nivå med gjengs leie etter husleieloven. Er dette taket nådd, vil det ikke lenger være 
 
63 Jr. Rundskriv H-32/99 side 18 
64 Jr. Rundskriv side 18. Det ble vedtatt i Stortings behandlingen av husleieloven, Inst. O nr. 43 (1998-
1999) Inntil 20 %. 
65 jr. husleiereguleringsloven §§ 9, 10, 11 og 12.  
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tillatt å følge departementets årlige vedtak. Leien må da justeres i samsvar med 
husleieloven.66      
I enkelte tilfeller kan gjengs leie igjen bli høyere enn det som er det høyeste lovlige 
vederlag etter husleiereguleringsloven. Spørsmålet blir da om en igjen må regulere leien 
etter denne loven. Ser en på ordlyden i § 4a andre punktum, skal partene betale det som 
til enhver tid er høyeste lovlige leie. Leien vil igjen reguleres etter 
husleiereguleringsloven. Det vil si at en kan hoppe frem og tilbake mellom disse lovene.  
Ved tidsbestemte leieavtaler kan verken leier eller utleier kreve leieregulering 
etter den nye loven, jr. husleiereguleringsloven § 13-2 fjerde ledd. Avtalen må her 
fortsette å løpe på de opprinnelige vilkårene uavhengig av husleielovens ikrafttredelse.67
Endring av leien etter § 4-2 om indeksregulering vil i de første årene ikke være like 
aktuelt for prisregulerte boliger. Det kan innebære en mye mindre husleieøkning enn det 
departementets vedtak tillater. En slik regulering vil trolig først være aktuell når 
leieprisen har nådd nivået for gjengs leie. Vedtaket i departementet vil derfor ennå en 
stund være den viktigste reguleringsmekanismen for endring av leien.  
 
8.4 Avtalesensur  
Systemet i husleieloven er bygget opp slik at ved leieavtalens inngåelse er det forbudt å 
avtale en leie som er urimelig i forhold til hva som oppnås for liknende husrom på 
liknende avtalevilkår, § 4-1. Bestemmelsen må forstås slik at dersom partene i ettertid 
finner ut at leien var urimelig høy ved avtaleinngåelsen, kan den settes ned til et beløp 
som tilsvarte  markedsleien på avtaletidspunktet. Blir leien på et senere tidspunkt 
urimelig på grunn av endringer i leiemarkedet, vil bestemmelsene om indeksregulering 
og tilpasning til gjengs leie fange opp disse endringene slik at det ikke oppstår et 
misforholdet mellom ytelsene i leieforholdet. Bakgrunnen for en slik ordning vil være 
behovet for et stabilt og forutberegnlig leieforhold. 
Problemer kan likevel oppstå dersom markedet endrer seg radikalt mellom 
avtaleinngåelsen og tidspunktet for en leiejustering. Det kan være  at de endrede 
forholdene kan gjøre en parts stilling etter kontrakten mer tyngende eller mindre gunstig 
 
66 Jr. Rundskriv H-32/99 side 16 flg.  
67 Jr. Ot. prp. side 220. 
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enn forutsatt.  Siden loven ikke åpner for justeringer i denne perioden, blir  spørsmålet 
da om sensurbestemmelsen i avtaleloven § 36 kan komme til anvendelse.  
I 1983 fikk vi en generell generalklausul i avtaleloven § 36. Etter denne 
bestemmelsen kan en avtale helt eller delvis settes til side eller endres for så vidt det vil 
virke urimelig eller være i strid med god forretningsskikk å gjøre den gjeldende. 
Bestemmelsen skiller seg fra husleieloven § 4-1 ved at den også kommer til anvendelse 
på grunnlag av senere inntrådte forhold. Til tross for det vil ikke rimelighetsvurderingen 
gå lenger enn hva som følger av § 4-1.68 Utgangspunktet er at bestemmelsen bare 
kommer til anvendelse dersom virkningen av kontrakten på oppfyllelsesstadiet er 
urimelig. Var den rimelig eller ikke da kontrakten ble inngått, er prinsipielt uten 
betydning. For å finne ut om kontrakten er urimelig må partene gå til domstolen. 
Rettens oppgave er å finne frem til en mellomløsning slik at virkningen av kontrakten 
etter lempningen blir til å leve med for begge parter. Hensynet bak bestemmelsen er å  
gjenopprette balansen i kontraktsforholdet.   
Ved vurderingen av om en avtale er urimelig, skal avgjørelsen skje ved et konkret 
skjønn ut i fra de omstendighetene som foreligger i det enkelte kontraktsforhold. For å 
finne frem til hva som er rimelig, kan retten bygge på de utfyllende lovregler på 
området.69 Slike regler gir uttrykk for lovgiverens oppfatning av hva som vanligvis vil 
tilgodese begge parters interesser på en rimelig måte. For at en avtalen skal være 
urimelig må det foreligger en klar forskjell mellom virkningen av kontrakten og hva 
som er en rimelig løsning. Dette strenge kriteriet er en videreføring av allerede 
gjeldende rett når det gjelder urimelighetssensur. Et eksempel er den gml. husleielov     
§ 35.70 Finner retten at avtalen er urimelig kan leiekontrakten bli opprettholdt, men med 
en leie som retten finner rimelig ved bruk av de reglene som finnes i lovgivningen på 
området71. Resultatet kan da bli at de faller tilbake på vilkårene for å endre leien i 
kapittel 4 i husleieloven. Her må en da sammenlikne med liknende husrom på liknende 
avtalevilkår. Siden det gjelder urimelig leie etter avtaleinngåelsen, vil det være 
 
68 Jr. NOU side 131.  
69Jr.  Karnov 12. utgave 
70 Jr. Karnov side 258.  
71 Karnov 2000 s. 265. 
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bestemmelsen om tilpasning til gjengs leie som er aktuell å bruke. Resultatet av en slik 
avtalesensur kan derfor bli lik en tilpasning til gjengs leie etter husleieloven. 
Spørsmålet er om en kan bruke avtaleloven § 36 dersom leien i perioden mellom 
leiejusteringene i husleieloven, blir urimelig. Ved avtaleinngåelsen må begge parter 
være klar over at det kan oppstå svingninger i markedet. Fører markedssvingningene til 
at leien vil virke urimelig i denne perioden, må partene i utgangspunktet ta risikoen for 
det. Reglene er lagt opp slik at partene skal kunne innrette seg etter det som er avtalt, og 
justere leien etter bestemte tider. Det skaper en viss stabilitet i forholdet. Det følger av 
forarbeidene72 at det er liten plass for avtalerevisjon på annet grunnlag enn etter 
husleielovens bestemmelser. Ved bruk av ordene ”liten plass” vil jeg forstå det slik at 
det  likevel ikke stenger helt for en bruk av avtaleloven § 36. Meningen er vel at partene 
ikke til enhver tid kan kreve endring  med hjemmel i avtaleloven § 36, men at dersom 
leiemarkedet enten har kollapset eller steget kraftig kan det være en mulighet for å 
foreta en slik avtalerevisjon. 
Et særskilt spørsmål som kan oppstå er om en part heller kan endre leien etter 
avtaleloven  § 36, dersom det er tid for å tilpasse leien til gjengs leie.  
Utgangspunktet er at partene står fritt til å velg om de vil regulere husleien eller ikke. 
Bestemmelsene i husleieloven er spesielle. Det vil si at dersom to bestemmelser 
kolliderer, vil lex-spesialisprinsippet føre til at den spesielle regelen går foran.  
I eldre tidsbestemte leieforhold som er inngått før husleieloven trådte i kraft, er 
bruken av urimelighetsbestemmelsene den eneste muligheten for en leiejustering. Den 
gml. loven vil fortsatt gjelde73,  og  her kan en verken kreve indeksregulering eller 
tilpasning til gjengs leie. Skal de ha en endringsadgang må det være hjemlet i avtalen. 
Vil leieforholdet fremstå som urimelig, kan en få justert leieprisen etter gammel lov      
§ 35 eller avtaleloven § 36.  Etter Rt 1990 side 50074 skal det likevel mye til for at en 
tidsbestemt leieavtale kan justeres.  
 
 
72 NOU side 132. 
73 jr. § 13-2 fjerde ledd 
74 I denne dommen krevde saksøkeren med hjemmel i avtaleloven § 36, indeksregulering av en leie som 
var fast avtalt for en periode på 60 år. Kravet førte ikke frem. Verken økningen i eierens omkostninger, 
markedsleien eller inflasjon gjorde leievilkårene så urimelige at de kunne endres i medhold av 
avtaleloven § 36. Dommen gjelder et spesielt leieforhold.  
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8.5 Betinget oppsigelse  
Den gamle husleieloven inneholdt ikke bestemmeleser om endring av leien. Hadde 
partene derimot et ønske om å endre leien, måtte det i så fall følge av leieavtalen. I 
tidsubestemte leieavtaler uten en slik avtaleklausul, kunne partene endre leien ved å si 
opp avtalen på vanlig måte og i den forbindelse sette frem et tilbud om ny leieavtale på 
endrede prisvilkår, en såkalt betinget oppsigelse. Var det derimot inngått en tidsbestemt 
leieavtale, var ikke denne muligheten åpen.  
I forarbeidene75 gis det uttrykk for at en slik betinget oppsigelse i ekstreme 
tilfeller fortsatt kan være en akseptabel løsning. For å kunne kreve en  betinget 
oppsigelse, må vilkårene i § 9-5 være oppfylt. Etter denne bestemmelsen er det bare 
enkelte tilfeller som begrunner en  rett til  å si opp avtalen. Et eksempel hvor en slik 
oppsigelsen kan være løsningen, er dersom utleieren har foretatt store forbedringer på 
eiendommen eller husrommet. Det samme kan være tilfellet dersom utleieren etter at 
leieavtalen ble inngått har påtatt seg nye og større forpliktelser overfor leieren. På 
bakgrunn av det avhengighetsforholdet leieren har fått til utleieren bør en være svært 
tilbakeholden med å godta betingede oppsigelser fra utleierens side dersom  utleieren 
krever leieøkning utover det som er hjemlet i loven.76  Hovedsynspunktet er at utleierne 
kan kreve justering etter loven, men heller ikke mer. En slik oppsigelse kan bare godtas 
dersom utleieren har forbedret husrommet i ikke uvesentlig grad eller påtatt seg nye og 
tyngende plikter overfor leieren. Domstolen har også fått klare føringer om å være 
tilbakeholdne med å godkjenne slike leieøkninger dersom saken blir brakt inn for 
disse77.  Likevel kan en ikke se helt bort i fra at en leieavtale kan endres på bakgrunn av 
en betinget oppsigelse. 
 
 
 
75 Jr . NOU side 133 
76 Jr. NOU side 47.  
77 Jr. NOU side 133 og Ot. prp. side 175. 
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8.6  Regulering i borettslag 
I et borettslag er borettshavernes rett til å disponere sin bolig knyttet til en 
husleiekontrakt. Det følger av borettsloven § 34 første ledd at husleieloven gjelder for 
leieforholdet.  Derimot er det en del regler som likevel er unntatt i et borettsforhold. 
Kapittel 4 i husleieloven om leieprisvern er uttrykkerlig gjort til unntak, og gjelder 
derfor ikke i borettslag, jr. brl. § 34, andre ledd.78 Her vil det vanligvis være avtalt på 
forhånd at utleier som her er borettslaget, har rett til å regulere leien. Bakgrunnen for at 
slik regulering ikke vil gjelde i borettslag, følger av de kooperative prinsipper som 
gjelder i borettslag. Prinsippet går ut på at det ikke kan kreves en høyere leie enn den 
som er nødvendig for å dekke utgiftene (selvkostprinsippet), og at leien må forhøyes 
forholdsmessig likt for alle andelseierne (likhetsprinsippet).  Ved fremleie i borettslag 
gjelder imidlertid husleielovens regler på samme måte som i andre fremleieforhold. Her 
er det vanlig leieforhold mellom borettshaveren og leieren. Husleieloven vil også 
komme til anvendelse dersom borettslaget leier ut et husrom som ikke er knyttet til en 
andel.79 Slike forhold vil da være gjenstand for en leiejustering etter husleielovens 
regler.  
Borettslagsloven har vært under revisjon og den nye loven trår snart i kraft.80 Etter den 
nye loven vil leiekonstruksjonen falle bort og bli erstattet med en bruksrett.81 Skal en da 
leie ut husrommet, vil det bygge på en bruksrett og ikke en leierett. Det som tidligere 
var et fremleieforhold, vil nå bli et vanlig leieforhold etter husleieloven. 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
78 Jr. Ot. prp. side 142 og 219. 
79 Jr. borettslagloven § 1 tredje ledd og § 2, og Ot. prp. nr. 82 (1997-1998) side 218. 
80 Trår trolig i kraft 1. januar 2005. 
81 Det er en bruksrett som minner mye om den vi finner i eierseksjonsloven av 1997.  
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